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I 
摘 要 
随着集美区城市化的不断推进，开发区和工业园区的动工兴建以及大量基础
设施的建设，在带来经济繁荣的同时，必然涉及到大批城镇以及农村居民的土地
征用、房屋拆迁及安置。大量安置房的建设引发了众多需要思考和解决的问题，
例如如何有效控制安置房建设成本，减少财政资金的浪费；安置房建成后如何有
效管理，使其真正惠及从“农民”变为“市民”的被拆迁户；如何妥善处置剩余安置
房房源，加快安置房建设资金回笼，以提高财政资金利用效率，以及今后如何更
好地推进安置房建设与管理工作等都是促进经济发展与建设和谐社会过程中必
须重视的问题。 
论文首先阐述了集美区安置房建设的背景和研究的目的，并简要阐明了相关
的理论基础、国内外有关土地征收以及安置房建设与管理的研究成果。然后介绍
集美区安置房建设的概况、建设发展历程、集美区安置房两种建设模式（收购模
式和委托代建模式），并对两种模式下的安置房投资、工期、质量控制做了比较
分析。随后通过对集美区安置房小区的实地走访调查，归纳了集美区安置房建设
和管理过程中存在问题，对有关问题加以甄别分析，并对集美区现行安置房建设
与管理政策和措施的有效性进行评价。最后总结了国内其他典型城市安置房建设
和管理的经验，在此基础上，提出了集中新建、统一配套、加强成本控制、拓宽
融资渠道、民众合理参与安置房建设、构建安置房小区公共服务体系和探索新型
安置社区管理模式，以及安置房建设应结合安置户的可持续生计等完善集美区安
置房建设与管理的政策措施，以利于更好地推进集美区安置房建设和管理。 
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Abstract 
With the continuous advance of Urbanization in Jimei District, construction of 
development zones and industrial parks and the construction of a large number of 
infrastructure, While bringing economic prosperity, the land requisition, housing 
demolition and resettlement of a large number of cities and towns as well as rural 
residents will inevitably be involved. The construction of a large number of houses 
has caused many problems need to be thought and solved., for example, how to 
effectively control the cost of building resettlement housing construction, reduce the 
waste of financial funds; how to effectively manage the placement of the resettlement 
housing, the real benefit from the "farmers" into "the public" was taken,how to 
properly dispose of the remaining resettlement housing listings, to accelerate the 
construction of resettlement housing construction funds, to improve the utilization 
efficiency of financial funds , and how to better promote the construction and 
management of housing construction and management is a problem that must be paid 
attention to in the process of promoting economic development and building a 
harmonious society. 
This essay firstly expounds the background and the purpose of the study of the 
resettlement housing construction in Jimei District, and briefly expounds the relevant 
theoretical basis, the domestic and foreign land acquisition and resettlement housing 
construction and management research results. And then introduces the general 
situation of resettlement housing construction in Jimei District, the construction of the 
development process, Jimei District resettlement housing two construction models: 
Repurchase mode and the entrusted construction mode, and two kinds of models of 
resettlement housing investment, construction period, quality control to do a 
comparative analysis. Followed by resettlement housing  field survey in Jimei 
district, to sum up the problems existing in the construction and management of the 
resettlement housing in Jimei District, and analyze the relevant problems, and 
evaluate the effectiveness of the current resettlement housing construction and 
management policies and measures in Jimei district. Finally, summarize the 
experience in the construction and management of the resettlement housing in other 
cities in China. On this basis, it puts forward the centralized and unified 
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construction,unified supporting and expanding financing channels,public participation 
in the construction of resettlement housing, construction of public service system in 
the resettlement housing district and the exploration of the new management mode of 
the new resettlement community, and the resettlement housing construction should be 
combined with the sustainable livelihood of households, measures to improve the 
construction and management of resettlement housing construction and management, 
better promote the construction and management of resettlement housing in Jimei 
District. 
 
Key word: Removal and resettlement；Resettlement housing construction；
Resettlement housing management 
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第 1 章  绪论 
1.1 研究的背景 
2009 年 8 月厦门市委十届十次全会正式提出“岛内外一体化”发展战略，确
立了“高起点、高标准、高层次、高水平”组团式推进包括集美区在内的岛外各区
建设的部署。集美区城市化建设是厦门市岛内外一体化整体格局的重要支撑和主
要战场。近年来，集美区紧紧抓住全面跨岛发展的重大机遇。以高铁、城市轨道
交通、高速公路、国道省道、城区路网等重大基础设施、工业园区、开发区以及
学校、医院等民生工程为抓手，全面快速推进集美区城市化建设。 
然而大量基础设施的建设、开发区和工业园区的动工兴建以及投入使用，在
推动集美城区建设带动经济快速发展的同时，必然涉及到项目建设需要占用土
地，也就涉及到大批城镇以及农村居民的房屋拆迁和拆迁户安置。大量的安置房
建设采取什么样的模式以及建成后如何有效管理、提高被拆迁户对安置房的满意
度，使其真正惠及从“农民”变为“市民”的被拆迁户，妥善处置剩余安置房房源，
加快安置房建设资金回笼，以提高财政资金利用效率，以及今后如何更好地推进
安置房建设与管理工作等都是促进经济发展与建设和谐社会过程中必须重视的
问题，本研究课题正是在这个背景下提出的。 
1.2 研究目的和意义 
通过对集美区安置房建设与管理中的调查研究，揭示集美区安置房在拆迁安
置政策、安置房建设与后续管理中存在的问题，重点提出解决问题的对策及建议，
更好地推进集美区安置房建设与管理工作。同时，研究分析集美区的安置房建设
与管理经验对于厦门市其他各区乃至全国其它地区的安置房建设与管理有积极
的借鉴意义。 
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1.3 研究的方法以及论文的框架 
1.3.1 研究的方法 
（1）实地调查法 
通过实地走访安置房建设项目，采用现场观察和问卷调查的方法，了解安置
房建设和管理的现状和存在问题，听取安置户对拆迁安置政策、安置房建设和管
理的意见和建议，获取第一手的资料。 
（2）文献研究法 
文献法是最基础和用途最广泛的的课题研究方法，通过图书馆查阅、网络检
索等手段收集国内外有关拆迁安置政策、安置房建设与管理有关的学术论文、期
刊杂志、报纸等资料，比较和鉴别其研究成果，以用于本研究课题提供依据和参
考。                             
（3）案例研究法 
以典型建设项目为素材，并通过具体分析来评价其可取和不足之处。 
（4）访谈法 
通过召开座谈会、上门拜访等方法获取信息。 
（5）问卷法 
通过向被调查者发放调查问卷，收集有关安置房建设与管理的意见和建议等
信息。 
（6）归纳演绎法 
通过实地调查和问卷访谈，对安置房建设与管理中存在问题的原因进行归纳
分析，并提出针对性的措施解决问题。 
1.3.2 论文的框架 
本文在对与安置房建设相关的失地农民、征地拆迁等文献综述的基础上，提
出了征地拆迁及安置补偿、安置房建设与管理的相关观点。对集美区安置房建设
与管理的慨况进行了梳理，通过实地调查与访谈的形式揭示集美区安置房建设与
管理中存在的问题，评价了集美区现行安置房建设与管理措施的有效性，最后在
借鉴国内典型城市安置房建设与管理的基础上，提出了完善集美区安置房建设与
管理的对策。论文的框架见下图： 
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图 1  论文研究框架 
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1.4 相关概念、理论与国内外研究状况 
1.4.1 相关概念 
征地补偿：是指国家根据公共利益需要，根据法律规定的权限与程序将农村
集体所有制的土地征收为国有建设用地，并依法依规对被征收土地的农村集体经
济组织与被征地农民进行合理补偿以及妥善安置的法律行为[1]。 
安置房：指因城市规划、土地开发、重大项目建设等情况需进行征地拆迁，
而提供给被拆迁对象居住或使用的房屋。依照有关法规和政策规定，安置房一般
情况可以分为两大类：一类是因重大市政工程等公共利益项目建设需要拆迁而建
造的安置住房。另一类是因房产开发等商业行为需要拆迁，拆迁人通过不同途径
安置或代为被安置人购买的中低价位住房[2]。 
1.4.2 相关理论 
（1）土地征收补偿理论：征地补偿是国家或有关部门依据有关法律、法规征用
集体或个人的土地，对于相关权利人或集体造成了经济上的损失，从而由国家或
征用土地的单位对受损失相关权利人或集体赔偿货币、实物以及其他方式的赔
偿。国内外大体上将土地征收补偿归纳为三大类型： 
①完全补偿：由于征地侵犯了土地权利人的财产权，而保障财产权的核心就
是是补偿损失，完全补偿主张补偿需包含一切附带性损失，就是说不仅限于征收
客体本身，还应包含与该征收客体有直接或间接关联甚至延伸的一切经济与非经
济上的损失补偿。最具有代表性的完全补偿是日本以及我国的香港地区。 
②不完全补偿：因为土地财产所有权具有社会义务，土地所有者应该考虑社
会公共利益的需要作出一些个人牺牲，所以不完全补偿主张补偿应该仅限于被征
收土地的财产价值，对于其他附带损失，土地所有者应该负有忍受义务，不给赔
偿。我国台湾地区实行就是不完全补偿。 
③相当补偿：相当补偿以可补偿实际损失为原则，就是说在土体征收补偿中
可以赔偿与被征收土地有直接关系的经济损失，还应适当赔偿一部分间接性的附
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带损失，比如通损补偿。相当补偿费用是介于完全补偿费用和不完全补偿费用之
间[1]。 
（2）马斯洛需求层次理论：需求层次理论是由美国心理学家马斯洛在其《人类
动机理论》首次提出，他将人类需求由低层次往高层次划分为：生理需要、安全
需要、社交需要、尊重需要、和自我实现需要。需求层次理论概括出两个基本出
发点，一是每个人都有需求，当某一层次需求获得满足后，另一层次需求就会出
现；二是在诸多需求尚未获得满足之前，起初需要满足最迫切需求；当迫切需求
获得满足后，后面更高的层次需求才会显现出其激励作用。 
依据马斯洛需求层次理论，针对安置房建设，可以得出一些启发，对于被征
地拆迁的农民，首先应该给予其基本的住房和生活保障，安置房的工程质量应有
保证，居住的房屋是安全的，满足了低层次的基本需求，安置户的居住需求会发
展到高一级阶段，譬如安置房小区的生活配套、交通、购物、就医等公共服务设
施方面，这些需求满足后安置户将追求更高级需求，政府应该设法维系其本有的
社会网络，在新的安置房小区营造良好的居住氛围和社区精神，使安置户的社会
交往、归属认同感、相互尊重等更高级的需要得以满足[3]。 
（3） 可持续生计理论：可持续生计概念最早在 1991年由世界环境与发展委员
会的报告中提出：“从一开始就是要维持或增加资源的生产能力，确保对资源、
财产和收入活动的取得和支配，并且需要消耗和储备大量的食物与金钱，用来保
证必要的需要”，国内研究者依据一些国际会议的文献资料以及部分海外有威望
的学者对失地农民的“可持续生计”进行了定义：指家庭或者个人以及其后代为
改善今后较长时间的生活条件所获得或者拥有的谋生能力、财产以及有收入的活
动，同时可以在不利状况下能够抵御外界冲击与压力从而恢复且维持生计的资
本。这里所讲的谋生能力主要是指能持续赚钱养活自己以及家人的能力；财产既
可以是有形资产，也可以包括无形资产；收入可以是薪资所得收入与经营性所得
收入，也可以是财产性所得收入[4]。 
1.4.3 国内研究状况 
安置房的建设主要是为解决失地农民征地拆迁后的安置问题，自然与失地农
民、土地征收、补偿安置等密不可分，本文针对失地农民土地征收、补偿安置和
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